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Abstrakt 
Cieľom bakalárskej práce bol návrh projektu výstavby bytového domu v spoločnosti 
MONOLIT Slovakia s.r.o. s využitím metodiky projektového managementu. Výstupom 
práce je analýza súčasného stavu spoločnosti, okolia, návrhové riešenie plánovania 
a realizácie projektu v spoločnosti.  
 
Abstract 
The aim of the bachelor’s thesis was to design an apartment building construction project 
in company MONOLIT Slovakia with the use of project management methodology. 
Output of the thesis is an analysis of the current state of the company and surroundings 
and a proposed solution of planning and execution of the project in the company. 
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ÚVOD 
Projektový management sa za posledné roky stal rastúcim trendom a stojí za úspechom 
projektov mnohých organizácii a spoločností. Medzi kľúčové prvky úspechu patrí 
plánovanie činností, zdrojov, časová analýza a analýza rizík, ktoré vedú k efektívnemu a 
bezproblémovému chodu projektu. Podnik sa vďaka týmto krokom vyvaruje možných 
komplikáciám, ktoré môžu navýšiť náklady a predĺžiť dĺžku trvania projektu.  
Cieľom bakalárskej práce je uplatnenie metodiky projektového managementu v stavebnej 
spoločnosti MONOLIT Slovakia, s.r.o. na výstavbe bytového domu. Práca pozostáva 
z dvoch častí. Prvou časťou je analýza súčasného stavu spoločnosti a konkurenčného 
okolia. Druhou časťou je návrh riešenia a prínos riešenia návrhu, ktorá pozostáva 
z vytvorenia logického rámca projektu, časovej analýzy, analýzy rizík a určenia nákladov 
projektu v snahe zvýšiť efektivitu a kvalitu riadenia projektov v spoločnosti.  
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1 CÍLE PRÁCE, METODY A POSTUPY ZPRACOVÁNÍ 
Hlavným cieľom tejto bakalárskej práce je implementácia prvkov projektového 
managementu do podniku. K dosiahnutiu cieľu slúžilo vypracovanie teoretickej, 
analytickej a návrhovej časti práce.  
Pri spracovaní bakalárskej práce boli využité metódy projektového managementu podľa 
doporučení organizácie IPMA.  
Činnosti obsiahnuté v práci možno rozdeliť na:  
 Analýza súčasného stavu za pomoci SLEPT, SWOT analýzy a Porterovho modelu 
piatich konkurenčných síl 
 Identifikačná listina projektu  
 Logický rámec 
 Hierarchická štruktúra prác  
 Časová analýza s využitím Ganttovho diagramu 
 Analýza rizík 
 Plánovanie nákladov 
 Prínosy navrhovaného riešenia 
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2 TEORETICKÁ VÝCHODISKÁ PRÁCE 
Táto časť práce obsahuje súhrn a popis základných pojmov a technológií projektového 
managementu, ktoré budú v tejto práci použité. Bude tu uvedená základná terminológia 
projektového managementu: projektový management, projekt, cieľ, riziko atď., následne 
budú popísané analýzy projektu: časová analýza, analýza nákladov a analýza rizík.  
 
2.1  Projektový management  
Projektový management má niekoľko definícií. Podľa Vladimíra Nemca je projektový 
management definovaný takto: „Jde o určitou filozofii přístupu k řízení projektu s jasně 
stanoveným cílem, který musí být dosažen v požadovaném čase, nákladech a kvalitě, při 
respektování určené strategie a při současném využití specifických  projektových postupů, 
nástrojů a technik.“ (1) 
Oproti operatívnemu riadeniu sa projektový management líši svojou dočasnosťou 
a možnosťou pridelenia potrebných zdrojov na jeho realizáciu podľa potrieb. Vo chvíli, 
kedy je dosiahnutý cieľ a sú splnené požiadavky zainteresovaných strán, tak je projekt 
ukončený. Po dosiahnutí cieľu pri operatívnom riadení sú nastavené nové ciele a práca 
jednotky pokračuje (2). 
 
2.1.1 Výhody a nevýhody projektového managementu 
Výpis potencionálnych výhod projektového managementu: 
 Ku všetkým aktivitám, ktoré sú súčasťou projektu, je pridelená 
zodpovednosť bez ohľadu na prípadné zmeny realizačného personálu 
 Jasne identifikovaný časový a nákladový rámec 
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 Realizačné zdroje sú pridelené po dobu projektu a po jeho skončení sú 
spotrebované alebo uvoľnené pre iný projekt, čo umožňuje väčšiu 
flexibilitu a efektivitu pri využívaní týchto zdrojov 
 Možnosť sledovať porovnanie skutočného priebehu a plánu, v priebehu 
realizácie je možné definovať odchýlky oproti plánu a efektívne smerovať 
korektívne akcie 
 Systém rozdelenia zodpovednosti za riadenie projektu umožňuje plynulé 
riadenie bez nutnosti nadmerného dohľadu zo strany zákazníka/sponzora 
projektu 
Projektový management žiaľ disponuje aj nasledujúcimi nedostatkami:  
 Komplexný rozsah projektov a zaradenie do hierarchie projektov, ktoré sú 
súčasťou komplexného programu 
 Špecifické požiadavky zákazníka, ktoré sa často objavujú až pri samotnej 
realizácii projektu 
 Organizačné zmeny, ktoré nastávajú v priebehu projektu 
 Riziká projektu a ťažko predvídateľné vonkajšie vplyvy  
 Zmena technológii 
 Plánovanie a oceňovanie v predstihu (2) 
 
2.2  Projekt 
Pojem projekt môžeme chápať ako sled udalostí, ktoré vedú k splneniu stanoveného 
cieľa. Je to riadený proces, ktorý má svoj začiatok a koniec a presné pravidlá riadenia 
a regulácie (2). 
Ďalšia možná definícia projektu znie: „Projekt je cílavědomý návrh na uskutečnení určité 
inovace v daných termínech zahájení a ukončení “ (1). 
Z tejto definície vyplýva zámer s nasledujúcimi charakteristickými znakmi: 
 Sleduje konkrétny cieľ 
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 Definuje stratégiu vedúcu k dosiahnutiu daného cieľu 
 Určuje nevyhnutne potrebné zdroje a náklady 
 Vymedzuje jeho začiatok a koniec (1) 
 
2.3  Trojimperativ projektu 
Pri projekte sa vždy stretávame s tromi základnými pojmami (cieľom, časom 
a nákladmi), ktoré nám odpovedajú na otázky čo, kedy a za koľko má byť vykonané.  
Všetky tri veličiny sú navzájom prepojené a pokiaľ sa zmení jedna z nich a druhá má 
ostať nezmenená, musí sa odpovedajúcim spôsobom zmeniť aj tretia. Obecne platí, že 
kvalita požadovaného cieľu by mala byť čo najvyššia, zatiaľ čo doba trvania a náklady 
by mali byť čo najnižšie (3). 
 
2.4  Cieľ projektu 
Cieľom projektu je dosiahnutie výstupov v požadovanom termíne, pri dodržaní daného 
rozpočtu a v rámci  akceptovateľných parametrov rizika. Snahou je taktiež poskytnúť 
zainteresovaným stranám pridanú hodnotu.  
Obrázok 1: Trojimperativ projektu (Zdroj: (3)) 
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Pre úspešné dokončenie projektu musí byť správne definovaný samotný cieľ projektu. 
K tomu sa ako pomôcka využíva technika SMART, podľa ktorej by mal mať cieľ 5 
základných vlastnosti:  
 S – špecifický – musíme vedieť čo chceme  
 M – merateľný – aby sme vedeli čoho sme dosiahli  
 A – akceptovaný – každý musí vedieť o čo ide  
 R – realistický – cieľ musí byť splniteľný 
 T – termínovaný – potrebné stanovenie termínov 
Niekedy sa môže udávať aj i – integrovaný do organizačnej stratégie (3). 
 
2.5  Životný cyklus projektu 
Projekt môžeme chápať ako proces, ktorý počas svoje existencie vyvíja, prechádza 
niekoľkými fázami, ktoré nazývame životným cyklom projektu.2 Konkrétne ide 
o predprojektovú, projektovú a poprojektovú fázu, kde predprojektová fáza ma formu 
plánovania, projektová sa zaoberá realizáciou projektu a poprojektová má na starosť 
dokumentáciu a vyhodnotenie projektu (3).  
2.5.1 Predprojektová fáza 
V predprojektovej fáze sa zaoberá skúmaním príležitosti projektu. Organizácia posudzuje 
prínosy, možnosť a spôsob spracovania projektu za pomoci analýz a štúdii. Konkrétne sa 
využívajú štúdiu príležitosti a štúdiu spracovania. Niekedy býva do predprojektovej fáze 
zahrnutá aj samotná vízia alebo základná myšlienka projektu (3). 
Štúdie príležitosti  
„Studie má zodpovědět otázku: Je vůbec správná doba navrhnout a realizovat zamýšlený 
projekt? Studie musí vzít v úvahu situaci v organizaci, situaci na trhu, předpokládaný 
vývoj trhu, firmy, apod. Výsledkem je doporučení nebo nedoporučení realizovat 
zamyšlený projekt.“ (3) 
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V prípade, že prebehla štúdia príležitosti, a projekt bol doporučený pre realizáciu, nastáva 
štúdia spracovania. 
Štúdie spracovania  
„Pokud se organizace rozhodne na základě doporučení předchozí studie projekt opravdu 
realizovat, měla by tato studie ukázat nejvhodnější cestu k realizaci projektu a měla by 
upřesnit obsah projektu, plánovaný termín zahájení a ukončení projektu, odhadované 
celkové náklady a potřebné významné zdroje.“ (3) 
 
2.5.2 Projektová fáza 
Projektová fáza v sebe zahŕňa formovanie tímu, vytvorenie projektového plánu, 
realizáciu a odovzdanie samotného projektu. Cieľom tejto fázy je prebudiť projekt 
k životu za snahy splniť požiadavky zainteresovaných strán. Projektová fáza sa 
podrobnejšie člení na nasledujúce body:  
 
 Zahájenie  
Po schválení projektu k realizácii je potrebná bližšia špecifikácia cieľu, jeho účel, 
rozdelenie úloh a určenie zodpovednosti. K tomuto účelu slúži zakladacia listina, 
ktorú vydáva investor a definuje základné technicko-organizačné parametre 
projektu.   
 Plánovanie 
Projektový tím po svojom zostavení pracuje na zostavení projektového plánu 
podľa zadania projektu, ktorý sa po schválení nazýva baseline.  
 Fyzická realizácia projektu 
Vstupom do tejto pod-fázy môže byť tzv. kick-off meeting. Ide o stretnutie 
dôležitých zainteresovaných strán, kde predmetom stretnutia je rekapitulácia  
plánu riadenia, projektového harmonogramu a oznámenie o začatí fyzickej 
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realizácie projektu. Počas realizácie je nevyhnutné sledovať odchýlky priebehu 
projektu od jeho plánu a vytvárať korekčné opatrenia.  
 Predanie výstupov a ukončenie projektu  
Je známe tiež pod pojmom close-out. Pozostáva z odovzdania výstupov, ako 
z fyzického tak aj protokolárneho, podpísania akceptačných protokolov, 
fakturácie a podobne (3). 
 
2.5.3 Poprojektová fáza 
S každým projektom prichádzajú aj nove skúsenosti a poznatky. Preto je potrebné 
analyzovať priebeh celého projektu a vyvodiť čo bolo prínosom a čo negatívom. Takto 
získané poznatky sa dajú uplatniť v budúcich projektoch a tým je možné sa vyhnúť 
zbytočným problémom. U niektorých projektoch sa môžu dostaviť prínosy až po určitej 
dobre. V takom prípade je potrebné stanoviť termín a spôsob vyhodnotenia  projektu, kde 
samotné záverečné vyhodnotenie projektu prebieha až po tomto termíne (3). 
 
2.6  Logický rámec 
Je metóda, ktorá sa využíva pri stanovení cieľov a zároveň slúži ako podpora k ich 
dosiahnutiu. Hlavným aspektom je, aby sa na danú problematiku pozerali všetky 
zainteresované strany rovnako. Všetky polia tabuľky sú logicky poprepájané, pri čom je 
dôležité zachovať princíp merateľnosti výsledkov, práce v tíme a systémového prístupu 
(3). 
Popis jednotlivých pol tabuľky logického rámca 
Zámer – popisuje príčinu realizácie projektu a odpovedá nám na otázku PREČO chceme 
dosiahnuť požadovanej zmeny. Obvykle sa jedná o nepriamo dosiahnutú vec, ku ktorej 
projekt prispieva.  
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Cieľ – nám hovorí ČOHO chcem dosiahnuť, aký je požadovaný cieľový stav. Pre každý 
projekt by mal byť stanovený jeden cieľ. V prípade, kedy vychádzajú ciele minimálne 
dva, je potrebné pre každý cieľ vytvoriť samostatný projekt.  
Konkrétne výstupy – približujú nám AKO máme dosiahnuť cieľu (zmeny) a čo všetko 
je potrebne urobiť pre požadovanú zmenu. 
Kľúčové činnosti – Skupina aktivít, ktoré je potrebné vykonať a pre projekt sú zásadné. 
Obvykle ide o 2-4 aktivity pre každý výstup, ktoré je financovať, prípadne 
spolufinancovať.  
Objektívne overiteľné ukazovatele (OOU) – Pole druhého stĺpca príslušného riadku 
obsahuje ukazovatele, ktoré nám dokazujú, že bol dosiahnutý požadovaný zámer, cieľ 
a konkrétne výstupy. Pre každý bod v prvom stĺpci by mali byť aspoň dva potencionálne 
nezávislé ukazovatele. V prípade, že nie je možné určiť vhodné ukazovatele, musíme 
pozmeniť formuláciu zámeru, cieľu alebo výstupov.  
Spôsob overenia – Tretí stĺpec uvádza spôsob zistenia ukazovateľov, osobu zodpovednú 
za overenie, potrebný čas a náklady na overenie, kedy bude ukazovateľ overený a akým 
spôsobom bude dokumentovaný.  
Predpoklady a rizika – Zahŕňa predpoklady, z ktorých sa vychádzalo pri stanovení 
jednotlivých skutočností a na ktorých je závislá celá realizácia projektu. Ďalej obsahuje 
skutočnosti, ktoré sú pre projekt potencionálnou hrozbou a je potrebné ich mať na zreteli 
(3). 
Logické väzby 
Vertikálna väzba smeruje odspodu nahor a má nasledujúci význam: 
Kľúčové činnosti -> Konkrétne výstupy -> Cieľ ->  Zámer 
Horizontálna väzba má rovnaký význam logického rámca. 
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Popis (zámer, cieľ, výstupy)-> OOU -> Spôsob overenia -> Predpoklady a rizika (3) 
 
Tabuľka 1: Logický rámec (Zdroj: (3)) 
Záměr 
Objektivně ověřitelné 
ukazovatele 
Zdroje informací k ověření 
(způsob ověření) 
- 
Cíl 
Objektivně ověřitelné 
ukazovatele 
Zdroje informací k ověření 
(způsob ověření) 
Předpoklady a rizika 
Výstupy (konkrétní 
výstupy) 
Objektivně ověřitelné 
ukazovatele 
Zdroje informací k ověření 
(způsob ověření) 
Předpoklady a rizika 
Aktivity (klíčové 
činnosti) 
Zdroje (peníze, lidé, ...) Časový rámec aktivit Předpoklady a rizika 
- - - 
Předběžné podmínky 
  
 
2.7  WBS – Hierarchická štruktúra prác 
WBS alebo Work Breakdown Structure je hierarchický rozpad cieľu projektu na 
jednotlivé produkty a podprodukty až na úroveň  pracovných balíkov, ktoré musia byť 
realizované (3). 
„Proces tvorby WBS slouží k nalezení a zpřehlednění všech činností potřebných k dodání 
výstupů, produktů projektu. Jedná se o stromovou strukturu, která je předpokladem toho, 
že nezapomeneme na nic důležitého, a na druhé straně je pojistkou, že nebudou dělat 
zbytečné činnosti.“ (3) 
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2.8  Časový plán projektu 
Súčasťou projektového plánu je aj časový plán projektu, ktorý obsahuje informácie o tom, 
v akých termínoch a časových sledoch bude práca na projekte prebiehať. Realizačné 
zdroje sú pridelené k jednotlivým časovým úsekom, realizujú výkony podľa zadania 
a nesú zodpovednosť za výsledok (2). 
Časový rozpis pozostáva z diagramov a harmonogramov a je významným nástrojom, 
ktorý umožňuje prehľadne podchytiť veľké množstvo informácii, z ktorých 
najdôležitejšie sú:  
 míľniky a dôležité termíny projektu 
 logické a hierarchické štruktúry prác prevedené do časových sledov a úloh 
 údaje o predpokladanej dĺžke trvania jednotlivých úsekov prác 
 väzby a súslednosť úsekov práce, ktoré napomáhajú zachovať logiku výkonu prác 
aj napriek časovým zmenám v harmonogramoch (2) 
 
 
Obrázok 2: Work Breakdown Structure (Zdroj (3)) 
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2.8.1 Ganttove diagramy 
Ide o techniku diagramov, ktorá bola vytvorená počas prvej svetovej vojny. Táto metóda 
jednoducho znázorňuje sled úloh, ich začiatok a koniec. Jednotlivé úlohy sú usporiadané 
v poradí zhora dole a časová os má charakter horizontálnej línie. Ganttove diagramy sú 
v dnešnej dobe často používané hlavne kvôli ich jednoduchosti a nenáročnosti. Vo svojej 
pôvodnej podobe majú niekoľko slabín: 
 Neukazujú závislosti medzi úlohami 
 Zmena v dĺžke alebo začiatku jednej úlohy sa nepremietne do ostatných časti 
harmonogramu 
V dôsledku týchto slabín boli diagramy zdokonalené za pomoci softwarových nástrojov. 
Bola pridaná možnosť všetkých tipov väzieb, znázornenie kritickej cesty a iné (2). 
 
2.8.2 Diagramy míľnikov 
Míľnik (Milestone) je možné definovať ako súhrn činností, ktoré sa používajú 
k oddeleniu fáz, etáp alebo menších časti projektu. Míľniky sú činnosti s nulovou dĺžkou 
trvania a spravidla majú v praxi tabuľkovú formu, kde sú vypísané úlohy spoločne 
s  časovým údajom o ich splnení (2). 
 
2.9  Riadenie rizík 
Pojem riziko predstavuje javy alebo podmienky, ktoré nie sú pod priamou kontrolou 
projektu a môžu odchýliť projekt od jeho plánovanej trajektórie. Miera rizika a neistoty 
je spojená s kvalitou dostupných informácii a obecne platí, že čim je ich kvalita vyššia, 
tým je menšia neistota pri rozhodovaní a počet rizík klesá (2). 
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2.9.1 Analýza rizík 
Analýza rizík sa vykonáva na začiatku riešenia projektu aby sa analyzovali rizika v čo 
najširšom spektre (3). 
Analýza rizík pozostáva z nasledujúcich procesov:  
 Identifikácia rizík projektu – Úlohou identifikácie je zaznamenať a čo 
najpresnejšie popísať potencionálne nebezpečenstvo, ktoré môže ovplyvniť vývoj 
projektu. Najpoužívanejšou metódou identifikácie rizík je metóda 
brainstormingu. 
 Posúdenie rizík projektu – Ide o snahu odhadnúť pravdepodobnosť výskytu 
určitého nebezpečenstva a možného dopadu na projekt. Využívajú sa techniky 
expertných odhadov alebo rôzne štatistické prehľady.  Posúdenie rizík projektu sa 
vykonáva týmito spôsobmi: 
o kvantitatívne – určením hodnoty pravdepodobnosti a hodnoty 
straty priamou číselnou hodnotou 
o kvalitatívne – pre určenie hodnoty pravdepodobnosti a straty sa 
používa slovný popis alebo bodovacia stupnica 
 Odozvy na zistené riziká – Cieľom tejto fáze je zníženie celkovej hodnoty rizík 
na úroveň, pri ktorej je dostatočne vysoká pravdepodobnosť úspešne  dokončiť 
projekt. Veľkosť hodnoty rizika, ktorú je spoločnosť schopná prijať, závisí od 
firemnej stratégie. Ak firma takúto stratégiu nemá, hodnotu prípustného rizika 
určuje projektový tím. Typickými opatreniami v praxi sú: 
o poistenie nepriaznivej udalosti 
o zmiernenie rizika vytvorením vhodného opatrenia 
o  vylúčenie rizika nájdením iného riešenia  
o  vytvorenie rezervy 
o vytvorenie plánu B (3) 
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2.9.2 Sledovanie rizík  
Po identifikovaní rizík je nutné neustále sledovať tieto riziká kvôli možným zmenám, 
ktoré môžu nastať počas realizácie projektu. 
Možné udalosti, ktoré môžu mat vplyv na identifikované riziká:  
 Zmena podmienok, ktoré ovplyvnia hodnotu pravdepodobnosti alebo hodnotu 
škody.  
 Vznik novej významnej hrozby 
 Niektorá hrozba môže pominúť 
 Existujúce opatrenie proti hrozbe stratilo svoju účinnosť 
 Zistená potreba prehodnotiť scenár, čím sa zmení pravdepodobnosť alebo dopad 
 Situácia, ktorá vyžadovala aktivovať pripravené opatrenia apod. (3). 
 
2.9.3 Metóda RIPRAN 
Jedna z mnohých metód, ktoré sa používajú pre analýzu rizík v projektoch je metóda 
RIPRAN (Risk Project Analysis). Táto metóda sa v súčasnosti skladá zo štyroch 
základných krokov, ktoré sú:  
1. Identifikácia nebezpečenstva projektu 
2. Kvantifikácia rizík projektu 
3. Reakcia na riziká projektu 
4. Celkové posúdenie rizík projektu (3) 
 
Krok 1  
V prvom kroku sa zostavením zoznamu identifikuje nebezpečenstvo, najlepšie vo forme 
tabuľky. 
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Tabuľka 2: Tabuľka pre prvý krok metódy RIPRAN (Zdroj: (3)) 
Poř. číslo rizika Hrozba Scénář Poznámka 
1. 
Výskyt chřipkové epidemie v jarním 
období březen-duben 
Onemocnění skoro 30% 
zaměstnanců. 
Předpokládáme počasí podle 
předpovědi jako v 
předchozím roce. 
2. … … … 
 
Text riadku môžeme získať hľadaním odpovede na otázku: 
Čo nepriaznivé môže nastať v projekte ak...? 
Hrozba => Scenár 
Alebo sa môžeme priamo pýtať otázkou: 
Čo môže byť príčinou, že nastane niečo nepriaznivé? 
Scenár => Hrozba (3) 
Krok 2 
Druhý krok popisuje kvantifikáciu rizika. Pôvodná tabuľka z prvého kroku sa rozšíri 
pravdepodobnosť výskytu scenára, hodnotu dopadu scenára na projekt a výslednú 
hodnotu rizika.  
 Hodnota rizika = pravdepodobnosť scenára x hodnota dopadu (3)  
Tabuľka 3: Tabuľka pre druhý krok metódy RIPRAN (Zdroj: (3)) 
Poř. číslo rizika Hrozba Scénář Pravděpodobnost 
Dopad na 
projekt 
Hodnota Rizika 
1. 
Výskyt chřipkové 
epidemie v jarním 
období březen-
duben 
Onemocnění 
skoro 30% 
zaměstnanců. 
50% 
Výpadek pracovní 
kapacity a 
zpoždění zakázky 
o 3 měsíce       -
penále 600 tis. Kč 
300 tis. Kč 
2. … … …     
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Tabuľka 4:Tabuľka verbálnych hodnôt pravdepodobnosti (Zdroj: (3)) 
Vysoká pravděpodobnost - VP nad 66% 
Střední pravděpodobnost - SP 33-66% 
Nízká pravděpodobnost - NP pod 33% 
 
Tabuľka 5: Tabuľka verbálnej hodnoty rizika (Zdroj: (3)) 
Vysoká hodnota rizika - VHR 
Stredná hodnota rizika - SHR 
Nízka hodnota rizika - NHR 
 
Tabuľka 6: Väzbová tabuľka pre priradenie verbálnej hodnoty rizika (Zdroj: (3)) 
  VD SD MD 
VP vysoká hodnota rizika VHR vysoká hodnota rizika VHR střední hodnota rizika SHR 
SP vysoká hodnota rizika VHR střední hodnota rizika SHR nízká hodnota rizika NHR 
NP střední hodnota rizika SHR nízká hodnota rizika NHR nízká hodnota rizika NHR 
 
Krok 3 
Tretí krok pozostáva z vytvorenia opatrení, ktoré majú za úlohu znížiť hodnotu rizika na 
akceptovateľnú úroveň. Návrhy na opatrenia sa vkladajú do nasledujúcej tabuľky (3): 
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Tabuľka 7: Tabuľka pre tretí krok metódy RIPRAN (Zdroj: (3)) 
Poř. číslo 
rizika 
Návrh na 
opatření 
 Předpokládané náklady 
  Termín realizace opatření 
  Osob. odpovědnost (vlastník 
rizika) 
Nová hodnota sníženého rizika 
1. Očkování proti 
chřipce 
 20 000 Kč vakcína 
 očkování v lednu 
 dohodnuto s podnikovým 
lékařem – odsouhlaseno 
zaměstnanci na pracovních 
poradách  
výjimečná onemocnění budou 
kompenzována přesčasy - nulová 
hodnota rizika 
2. ... ... ... 
Krok 4 
Vo štvrtom, poslednom kroku sa vyhodnotí celková hodnota rizík a ako veľmi je projekt 
rizikový. Pokiaľ je celková úroveň vysoká, tak sa problém eskaluje na vyššiu úroveň 
riadenia (3). 
 
2.10 Riadenie zdrojov 
Medzi zdroje môžeme zaradiť ľudí (pracovné zdroje), infraštruktúru a zariadenia, ktoré 
sú potrebné pre vykonanie projektových činností. Materiál nie je možné zaradiť do 
zdrojov, keďže sa pri činnostiach projektu spotrebováva.  Pre úspešné plnenie úloh je 
dôležité, aby  riadenie projektu zaistilo ľudom potrebné technické, behaviorálne 
a kontextové kompetencie spoločne s dostatočnou informovanosťou (3). 
Kapacitné plánovanie má za úlohu určiť aké pracovné sily, materiály a zariadenia sú 
nutné pre vykonanie činnosti a  či budú dostupné v priebehu projektu. Zdrojová analýza 
má zmysel u zdrojov v limitovanom množstve, prípadne u zdrojov so zvýšeným počtom 
výskytu v projekte. Hlavné procesy kapacitného plánovania sú nasledujúce: 
 Určenie potrebných zdrojov projektu a nárokov na ne – hlavným 
východiskom pre kapacitné plánovanie je štruktúra projektu, časový plán 
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projektu a znalosť zdrojov. Pre zdrojovú analýzu je nutné si pri časovej analýze 
určiť nároky na zdroje a stanoviť ich limitované množstvo. 
 Zostavenie a analýza rozvrhu zdrojov projektu – výstupom kapacitného 
plánovania je rozvrh zdrojov podľa časového plánu projektu a jemu 
odpovedajúce nároky (3). 
 
2.11 Plánovanie nákladov a stanovenie rozpočtu projektu 
Plánovanie nákladov a stanovenie rozpočtu nadväzujú na časové plánovanie a plánovanie 
zdrojov. Rozpočet pozostáva zo strany výnosov a nákladov a je predmetom záujmu 
všetkých zainteresovaných strán. Obecne platí, že pri ziskových projektoch výnosy 
prevažujú náklady a pri neziskových projektoch by sa mali byť náklady rovné výnosom 
(3). 
 
2.11.1 Náklady 
V priebehu plánovania nákladov oceňujeme strávený čas na projekte a využitie ľudských, 
materiálnych a finančných zdrojov. Samotné náklady je možné chápať ako peňažne 
ocenenú spotrebu výrobných faktorov. Základné členenie nákladov je nasledujúce (3). 
 Priame náklady je možné ich priamo priradiť k projektu ako účtovné vyjadrenie 
zdrojov čerpaných pri realizácii projektu 
 Nepriame náklady sa do projektu obvykle premietnu na základe percentuálnych 
koeficientov, ktoré sú predpísané ekonomickým manažérom 
 Ostatné náklady zahŕňajú náklady, ktoré nie sú v žiadnej predchádzajúcej 
kategórii a ich výška je stanovená na základe špeciálnych analýz (2) 
Metódy stanovenia nákladov  
Existuje veľké množstvo prístupov a metód oceňovania, kde výber metódy závisí od typu 
projektu, jeho rozsahu a zložitosti. Zoznam aktivít, odhad doby ich trvania slúžia ako 
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hlavné vstupy pre určenie nákladov. Kvalita odhadu nákladov je závislá na kvalite odhadu 
času a zároveň aj na kvalite odhadu nákladov na jednotku (3).  
V praxi sa môžeme stretnúť s týmito metódami odhadovania:  
 Analogické odhadovanie – pre odhad nákladov sa využívajú konečné rozpočty 
z predchádzajúcich obdobných projektov, verejné či komerčné databázy pre 
určenie cien a verejne dostupné databázy priemerných miezd. Do úvahy sa berie 
aj rozsah súčasného projektu a ďalšie premenné. Táto metóda odhadovania  
časovo nenáročná, ale nie je príliš presná. 
 Expertné odhady – za odhad v tomto prípade býva zodpovedný manažér 
projektu alebo členovia tímu. Expertné odhady sa využívajú v prípadoch, kedy je 
časovo alebo finančne náročné zisťovať ceny z overených zdrojov.  
 Parametrické modelovanie – táto metóda používa matematický model založený 
na známych parametroch, ktoré sa môžu odlišovať podľa typu práce. Parametrické 
modelovanie sa delí na 2 typy: 
 Regresívna analýza – štatistický prístup odhadovania budúcich hodnôt 
podľa hodnôt predchádzajúcich 
 Krivka osvojovania znalostí – je parametrický odhad založený na 
opakujúcich sa činnostiach v projekte stále dokola. S rastúcimi 
skúsenosťami pracovníkov sa znižujú náklady a čas potrebný pred 
dokončenie činnosti. 
 Odhadovanie zdola nahor – je proces začínajúci nulovými nákladmi, ku ktorým 
sa postupne pripočítavajú náklady na každú položku hierarchickej štruktúry prác 
(WBS). Jedná sa o časovo veľmi náročnú metódu a preto aj nákladnejšiu. A však 
s jej využitím znižujeme riziko zlého odhadu výšky nákladov.  
 Použitie software – pre uľahčenie určenia nákladov sa využívajú špeciálne 
softwarové produkty, ale aj tabuľkové procesory, štatisticky alebo simulačný 
software (3). 
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2.12 Ukončenie projektu  
Ukončenie projektu je poslednou fázou každého projektu alebo podprojektu, ktorú je 
potrebné formálne ukončiť. Jedná sa o skončenie činností na projekte v prípade 
dosiahnutia cieľu alebo po skonštatovaní jeho nedosiahnuteľnosti. Predanie výsledkov 
v podobe hmotných a nehmotných výstupov zákazníkovi býva realizované určitým 
postupom, ktorý je predom definovaný (3).  
Súčasťou týchto postupov býva:  
 odovzdanie protokolov a dokumentácie dosiahnutých výsledkov 
 konečné finančné vyhodnotenie projektu, vysporiadanie sa so všetkými 
záväzkami 
 záverečná správa projektového tímu 
 zoznam položiek k doriešeniu 
 uzatvorenie dohody o následnom režime prevádzky projektových výstupov (3) 
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3 ANALÝZA SOUČASNÉHO STAVU 
Táto kapitola je zameraná na analýzu súčasného stavu, v ktorom sa podnik nachádza. 
Cieľom tejto analýzy je popísanie faktorov, ktoré môžu mať pozitívny alebo negatívny 
vplyv na podnikateľské činnosti v spoločnosti. Pre tieto účely bude využitá SLEPT, 
SWOT a Porterova analýza.  
 
3.1  Charakteristika spoločnosti 
MONOLIT Slovakia s.r.o. je stavebnou spoločnosťou zaoberajúca sa realizáciou 
bytových, občianskych a priemyselných stavieb v podobe komplexných dodávok 
stavebného diela ako vyšší dodávateľ stavby alebo formou subdodávky časti stavby. 
Spoločnosť bola založená v roku 1995 a počas svojej existencie sa podieľala na realizácii 
viac ako 210 stavieb na Slovensku a v Čechách.  
 
3.2  SLEPT analýza 
SLEPT analýza zobrazuje vplyv pôsobenia v piatich oblastiach – v sociálnej oblasti, kde 
hlavným vplyvom sú predovšetkým kupujúci a ich chovanie na trhu; v legislatívnej 
oblasti ide o nariadenia a obmedzenia zo strany štátu; v ekonomickej oblasti je hlavným 
faktorom hospodársky cyklus a výška priemernej mzdy; v politickej oblasti ide o 
nestálosť vlády a v technickej oblasti majú značný vplyv inovácie.  
 
3.2.1 S – sociálna oblasť  
Hlavným faktorom v tejto oblasti sú ľudia a ich potreby. Spoločnosť MONOLIT Slovakia 
s.r.o. sa preto snaží držať krok s dobou a trendami v snahe ponúknuť svojím zákazníkom 
to najlepšie. Firma si snaží udržať svoju dobrú povesť a preto je  na  prvom mieste kvalita 
a spokojnosť zákazníkov.  
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3.2.2 L – legislatívna oblasť  
Spoločnosť vystupuje v právnej forme spoločnosť s ručením obmedzeným, čím sú 
spojené nariadenia a zákony, ktoré musí pre  svoju činnosť dodržiavať. Vplyv majú 
taktiež zákony z oblasti stavebníctva a životného prostredia. Firma je povinná viesť si 
vlastné účtovníctvo.  
 
3.2.3 E – ekonomická oblasť  
V ekonomickej oblasti je skúmaný predovšetkým vplyv HDP, nezamestnanosti a miera 
inflácie. Ďalším predmetom skúmania je priemerná mzda. Úroveň HDP 
v predchádzajúcom roku vzrástla v stálych cenách o 4,3%, na čo malo vplyv aj zvýšenie 
zahraničného a domáceho dopytu. Nezamestnanosť medziročne klesla o 12,4% a miera 
nezamestnanosti sa znížila o 1,7 percentuálneho bodu na 11,5%. Miera inflácie, meraná 
indexom spotrebiteľských cien, dosiahla oproti predchádzajúcemu roku zápornú hodnotu 
v priemere -0,3%. Hodnota priemernej nominálnej mesačnej mzdy obyvateľa Slovenskej 
republiky za rok 2015 stúpla na 883€. 
 
3.2.4 P – politická oblasť 
Dôležitú rolu hrajú daňové zákony, vládne nariadenia a legislatívne obmedzenia. Štát 
riadi ekonomiku za pomoci vydávania zákonov. Súčasná nestabilita vlády nenapomáha 
k ekonomickému rastu v krajine a môže odradiť potencionálnych investorov. 
 
3.2.5 T- technická oblasť  
Spoločnosť MONOLIT Slovakia s.r.o. sa špecializuje na zhotovenie monolitických 
železobetónových konštrukcií, pri ktorých sa snaží používať najmodernejšiu technológiu 
za účelom vyššej kvality.  
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3.3  Porterova analýza  
Porterov model piatich síl analyzuje konkurenčné prostredie, v ktorom sa spoločnosť 
nachádza. Jej cieľom je popis stávajúcej, novej konkurencie, dodávateľov, zákazníkov a 
možných substitútov, ktoré sa na trhu nachádzajú.  
3.3.1 Odborová konkurencia 
V oblasti stavebníctva býva veľká konkurencia. Firma MONOLIT sa dá považovať za 
výnimku na trhu. Na rozdiel od iných stavebných firiem si všetky práce na projektoch 
zabezpečuje sama a preto sa nedá hovoriť o priamej konkurencií. Za potencionálnu 
konkurenciu sa dajú považovať spoločnosti E-RAN Slovakia, spol. s r. o., VOD-EKO a.s. 
a Keraming Trenčín s.r.o.. 
 
3.3.2 Nová konkurencia  
Pri vstupe na trh s nehnuteľnosťami a pozemkami a všeobecne  v stavebníctve neexistujú 
príliš veľké bariéry. Vo väčšine prípadov stávajúca konkurencia začína svoju činnosť 
v podobe malých živností a časom sa snažia rozrásť. Pre takéto začínajúce podniky je 
však veľmi ťažké poskytnúť požadované kvalitu pri rovnakej alebo nižšej cene ako 
konkurencia.  
3.3.3 Dodávatelia 
Počas svojej existencie si spoločnosť nadobudla spoluprácu s niekoľkými lokálnymi 
dodávateľmi. Hlavým benefitom sú veľkoodberateľské zľavy, ktoré tak znižujú náklady 
na materiál. Medzi hlavných dodávateľov patria spoločnosti Ladce Betón s.r.o., Raven 
a.s., ISSU s.r.o. a MP plast s.ro..  
 
33 
 
3.3.4 Zákazníci 
Stavebníctvo je príkladom, kde neexistuje pojem stály zákazník. Prerábanie, výstavba 
alebo kúpa nehnuteľnosti nepatrí medzi činnosti, ktoré robí bežný spotrebiteľ 
každodenne. Z toho dôvodu je dôležité, aby si spoločnosť udržala dobré meno a povesť, 
za čím stojí hlavne kvalita, serióznosť  a široký sortiment poskytovaných služieb a 
produktov. 
 
3.3.5 Substitúty 
Na trhu je mnoho spoločností, ktoré sú schopné poskytovať podobné alebo rovnaké 
služby. Spoločnosť sa z toho dôvodu snaží vytvoriť širokú a atraktívnu ponuku v oblasti 
bývania  spĺňajúce aktuálne štandardy s využitím najmodernejších technológií. 
 
3.4  SWOT analýza  
Nasledujúca kapitola je venovaná rozboru pozitívnych a negatívnych stránok firmy za 
pomoci SWOT analýzy. Tá pozostáva z analýzy silných, slabých stránok, hrozieb 
a príležitostí. 
3.4.1 Silné stránky  
 dlhoročné skúsenosti 
 stáli dodávatelia 
 kvalifikovaný personál 
 hybridný koncept stavebnej a developerskej firmy 
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3.4.2 Slabé stránky  
 absencia komplexného informačného systému 
 marketingová kampaň 
 konkurencia využíva kalkuláciu spoločnosti  
 
3.4.3 Príležitosti  
 využívanie nových technológii  
 príchod zahraničných investorov  
 rozšírenie ponuky poskytovaných služieb do okolitých regiónov 
 
3.4.4 Hrozby  
 neustále sa meniaci trh 
 činnosť ekologických aktivistov  
 vznik technických problémov pri realizácii projektov  
 zmena legislatívy  
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3.5  Organizačná štruktúra spoločnosti 
Majitelia - 
Spoločníci
Riaditeľ Vedúci výroby 
Vedúci technického 
oddelenia 
Vedúci podporných 
stredísk
Ekonomické 
oddelenie
Investičné 
oddelenie
Mzdové a 
personálne odd.
Správa majetku
Marketing
Reklamácie
Stavby
Výrobná príprava
Stavbyvedúci
Majstri
Zmluvy
Ponuky kalkulácie
Subdodávky
Stavebný dvor
ISO
Doprava
Armovňa
Sklad
Požičovňa 
mechanizácie
Opravy
 
Obrázok 3: Organizačná štruktúra spoločnosti MONOLIT Slovakia s.r.o. (Zdroj: Vlastný) 
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3.6  Zhodnotenie súčasného stavu 
Na základe Porterovho modelu je možné súdiť, že spoločnosť má oproti svojej 
konkurencii výhodu v podobe v podobe rozsahu poskytovaných služieb. Pretože všetky 
činnosti od výstavby až po predaj bytov si firma zabezpečuje sama, stáva sa na miestnom 
trhu jedinečnou a nemá priamu konkurenciu. Tým sa dá povedať, že aj príchod novej 
konkurencie nie je veľkým rizikom. V zásade ide o malé firmy alebo živnostníkov, ktorí 
nedokážu kvalitou ani cenovo konkurovať analyzovanej spoločnosti. Jedným z dôvodov 
je fakt, že veľkoodberateľské zľavy od dodávateľov značne znižujú náklady na materiál. 
Absencia stálych zákazníkov v stavebníctve je dôvodom, že dobré meno a povesť sú pre 
úspešnosť kľúčové. Preto si spoločnosť zakladá hlavne na kvalite a to je aj dôvodom, 
prečo občas firma nie je úspešná vo výberových konaniach. Pre oslovenie zákazníkov 
a kupujúcich je vytvorený široký sortiment produktov a služieb.  
Zo SWOT analýzy vyplýva, že ide o silnú spoločnosť s dlhoročnými skúsenosťami. 
Hlavným nedostatkom, ktorým firma trpí, je absencia komplexného informačného 
systému. Väčšina realizovaných projektov je situovaná v meste Trenčín a jeho okolí, 
a preto sa dá za potencionálnu príležitosť považovať expanzia do okolitých regiónov. 
Medzi hlavné hrozby spojené s projektami spoločnosti  patrí činnosť ekologických 
aktivistov, ktorá zapríčiňuje navýšenie nákladov a predĺženie doby realizácie projektov. 
V súčasnom stave riadenie projektov zabezpečuje investičné, výrobné a technické 
oddelenie spoločnosti.  
Z celkovej vykonanej analýzy sa dá povedať, že spoločnosť MONOLIT Slovakia s.r.o. je 
prosperujúcou organizáciou s dobrou povesťou na trhu, a preto je nutné, aby aktuálny 
projekt bol starostlivo naplánovaný.  
  
37 
 
4 NÁVRH ŘEŠENÍ A PŘÍNOS NÁVRHŮ ŘEŠENÍ  
Táto kapitola je zameraná na návrh riešenia a jeho prínos. Ďalšie podkapitoly sa budú 
venovať popisu projektu, určeniu logického rámca a míľnikov projektu, hierarchickej 
štruktúre prác, časovej analýze, analýze rizík, stanoveniu nákladov.  
4.1  Popis a charakteristika projektu 
Riešený pozemok tvorí rohovú parcelu na križovatke ulíc Generála Svobodu a Saratovská 
v meste Trenčín. Riešená parcela 2237/453 je zároveň poslednou parcelou v tejto časti, 
na ktorej územný plán mesta povoľuje výstavbu. Výšková úroveň pozemku je výrazne 
vyvýšená nad okolitý terén. Od križovatky Gen. Svobodu – Saratovská terén vystupuje o 
cca 6m. Samotná plocha parcely je len mierne svahovitá a zvlnená smerom na západ.  
Architektonicky sa jedná o objekt s pôdorysným rozmerom 17,4 x 51,08m. Vonkajší 
vzhľad aj základný tvar boli v prvom rade určené snahou o kvalitné dispozičné riešenia 
bytov s využitím unikátnej polohy objektu funkčnosťou podzemného parkoviska a bytov. 
Z typologického hľadiska sa jedná o schodiskový bytový dom tvorený 3 sekciami. Sekcie 
I a III sú identické, zrkadlovo symetrické, s drobnými modifikáciami v riešení terás. Na 
každom podlaží tejto sekcie sú riešené 3 byty. Stredná sekcia II má na každom podlaží 2 
byty. Vstupy do bytov sú vo všetkých sekciách orientované okolo centrálnej schodiskovej 
haly s výťahom.  
Objekt pozostáva z 2 podzemných podlaží, ktoré sú tvorené hromadným podzemným 
parkoviskom s celkovým počtom 49 parkovacích miest. Ďalšia časť priestorov prvého 
podzemného podlažia je určená pre skladové a technické zázemie. Obytná časť objektu 
sa bude skladať z 38 bytov rozmiestených na 5 podlažiach. Konkrétne ide 28 
trojizbových, 8 dvojizbových a 2 štvorizbové byty. Farebné a materiálové riešenie 
objektu vychádza zo súčasných trendov zameraných na kvalitné materiály a decentnú 
minimalistické farebnosť v snahe zjemniť nesúrodú farebnosť okolitých zateplených 
panelových bytov.  
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4.2  Identifikačná listina  
Tabuľka 8: Tabuľka identifikačnej listiny (Zdroj: Vlastný) 
Názov projektu:  Novostavba bytového domu na Saratovskej ulici  
Typ projektu:  Stavebný  
Miesto realizácie:  
Saratovská ulica, Trenčín,  
parcela č. 2237/453, 2237/475 
Cieľ projektu:  Výstavba bytového domu 
Účel projektu:  
Rozšírenie ponuky bývania v obytnej zóne 
Trenčín Juh, zvýšenie objemu zákaziek 
Termín zahájenia:  23.02.2015 
Termín ukončenia:   06.04.2018 
Finančný rámec:  3 446 990,00 € 
    
Projektový tím:  Riaditeľ spoločnosti 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
Štatutári  
Poverený pracovník investičného oddelenia  
Externisti  
Poverený pracovník technického oddelenia  
Vedúci technického oddelenia  
Vedúci výrobného oddelenia  
Asistent výrobného oddelenia  
Stavbyvedúci  
Majstri  
  
Míľniky projektu    
Kúpa pozemku  24.04.2015 
Územné rozhodnutie 14.12.2015 
Stavebné povolenie  16.02.2016 
Zmluva o dielo  17.02.2016 
Prevzatie staveniska  18.02.2016 
Základové konštrukcie   06.05.2016 
Hrubá stavba  11.11.2016 
Odovzdanie stavby  31.03.2017 
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4.3  Logický rámec  
Tabuľka 9: Tabuľka logického rámca (Zdroj: Vlastný) 
  Popis Objektívne overiteľné ukazovatele Spôsob overenia Predpoklady/Rizika 
Zámer 
1. Rozšírenie ponuky bývania v obytnej zóne 
Trenčín Juh 
2. Zvýšenie objemu zákaziek 
1. Zvýšenie počtu bytových 
priestorov 
2. Zvýšenie obratu o 15% oproti 
roku 2015 
1. Počet začatých a dokončených bytov, 
intenzita bytovej výstavby podľa regiónov 
2. Rozvaha 
  
  
Cieľ 
Výstavba bytového domu 1. Dokončenie výstavby 
2. Dodržanie rozmerov stavby 
1. Kolaudačné rozhodnutie 
2. Projektová dokumentácia 
1.  Splnenie požiadaviek 
pre možnosť kolaudačného 
konania 
2. Kontrola rozmerov 
objektu 
  
Konkrétne výstupy 
1. Investičná činnosť 
2. Predvýrobná príprava 
3. Výrobná príprava 
4. Realizácia projektu  
1.1 Schválenie stavebného povolenia 
1.2 Zmluvy s budúcimi kupujúcimi 
2. Zmluva o dielo 
3. Zabezpečenie ľudských zdrojov 
a technológii  
4. Dodržanie  kvality a termínov 
činností 
1.1 PD pre stavebné povolenie  
1.2 Podpis zmlúv o budúcej zmluve 
2. Podpísanie zmluvy o dielo 
3. Harmonogram 
4. Kontrolný deň 
1. Priebežné kontroly 
2. Dodržanie podmienok 
zmluvy o dielo 
3. Termínový sklz 
4. Technické problémy  
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Kľúčové činnosti 
1. Vytvorenie projektového tímu 
2. Kúpa pozemku 
3. Stavebné povolenie 
4. Výstavba objektu 
5. Reklama 
6. Predaj 
Zoznam kľúčových činností je popísaný pri 
Ganttovom diagrame časovej analýzy.  
Zdroje 
1. Finančné prostriedky 
2. Projektová dokumentácia 
3. Stavebné povolenie 
4. Projektový tým  
Časový rámec aktivít 
Odpovedá míľnikom projektu  
1. Aktívna spolupráca 
členov tímu 
2. Uzavretie všetkých 
zmlúv  
3.Neprekročenie rozpočtu 
4. Dokončenie projektu v 
stanovenom termíne  
 
    Kľúčové predpoklady 
    
Schválenie projektu 
vedením a uvoľnenie 
finančných zdrojov 
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4.4  Hierarchická štruktúra prác 
Táto kapitola je zameraná na vytvorenie logického plánu činností za pomoci metódy 
WBS. Činnosti sú rozdelené do 4 základných fáz. Ku každej z fáz sú pridelené 
kompetentné osoby, ktoré nesú zodpovednosť za splnenie všetkých činnosti spadajúcich 
pod odpovedajúcu fázu. Menovite ide fázy investičnej činnosti, predvýrobnú prípravu, 
výrobnú prípravu a samotnú fázu realizácie diela. Jednotlivé fázy a im odpovedajúce 
činnosti budú popísané v nasledujúcich podkapitolách.  
 
4.4.1 Investičná činnosť 
Za investičnú činnosť je zodpovedné investičné oddelenie firmy. Hlavnou náplňou 
investičného oddelenia sú finančné administratívne činnosti spojené so zabezpečením 
možnosti výstavby projektu, financovaním a následným predajom. Ich činnosť na 
projekte začína kúpou pozemku, určeného pre výstavbu bytového objektu, po ktorej 
nasleduje vypracovanie projektovej dokumentácie územného rozhodnutia. Po jej 
vypracovaní prebieha územné rozhodnutie. Rovnaký proces nastáva aj pri stavebnom 
povolení.  
Pre pokrytie nákladov projektu je nevyhnutné zabezpečenie financií a reklamná kampaň 
pre zvýšenie podpory predaja hotových bytov. Ponuka a predaj bytov začína ešte pred 
samotnou výstavbou objektu, a to v dobe, kedy projekt získa stavebné povolenie. 
Poslednými činnosťami, za ktoré zodpovedá investičné oddelenie sú kolaudácia, zápis 
stavby do katastra a vyhodnotenie projektu.  
Investičná činnosť zahŕňa aktivity:  
 kúpa pozemku 
 vypracovanie projektovej dokumentácie na územné riadenie 
 územné riadenie  
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 vypracovanie projektovej dokumentácie na stavebné povolenie  
 stavebné povolenie  
 zabezpečenie financií  
 reklama/marketing 
 kolaudácia  
 zápis do katastra  
 predaj bytov  
 vyhodnotenie projektu 
 
4.4.2 Predvýrobná činnosť  
Technické oddelenie zodpovedá za technické a materiálové spracovanie projektu. 
Podpísaním zmluvy o dielo sa spoločnosti dostáva podmienok a záväzkov, ktoré musí 
splniť. V tomto dôsledku sa technické vedenie stará o kvalitu priebežnými kontrolami 
a zaistením subdodávok. Nemenej dôležitou aktivitou je aj ocenenie projektu.  
Predvýrobná činnosť pozostáva z :  
 ocenenie projektu 
 zmluva o dielo  
 subdodávky  
 kvalita  
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4.4.3 Výrobná činnosť 
Kľúčovým prvkom výrobnej činnosti je vytvorenie harmonogramu stavebných prác 
a výkopových prác. Zodpovedné výrobné oddelenie ďalej zabezpečuje ľudské zdroje 
(stavbyvedúci, majstri, robotníci a remeselníci) a technické vybavenie staveniska, 
mechanizáciu a potrebnú dopravu.  
Výrobná činnosť sa skladá z:  
 harmonogram 
 ľudské zdroje  
 zariadenie stavby 
 doprava  
 mechanizácia  
 
4.4.4 Realizácia projektu 
Poslednou fázou je realizácia projektu zahŕňajúca činnosti  harmonogramu vytvoreného 
v predchádzajúcej fáze. Stavbyvedúci a majstri sú zodpovední za realizáciu za výstavbu 
objektu a jeho odovzdanie.  
Činnosti patriace pod fázu realizácie projektu sú:  
 príprava staveniska  
 hrubá stavba  
 remeselné práce  
 inštalácie  
 dokončenie stavby  
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 odovzdanie stavby  
 fakturácia  
 kolaudácia  
 vypratanie staveniska  
 
 
Obrázok 4: WBS (Zdroj: Vlastný) 
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4.5  Časová analýza  
Táto časť práce je venovaná časovému rozboru jednotlivých činností projektu. K analýze 
bola využitá metóda Ganttového diagramu, ktorá vychádza z rozdelenia činností podľa 
WBS. Pre každú činnosť bola vypočítaná dĺžka trvania v pracovných dňoch. Časovému 
ohodnoteniu dĺžky trvania jednotlivých činností predchádzalo určenie ich nadväznosti.  
 
Tabuľka 10: Prehľad činnosti (Zdroj: Vlastný) 
Činnosť Názov činnosti Trvanie Predchodcovia 
1 Kúpa pozemku 45 dni   
2 
Projektová dokumentácia na územné 
konanie  
50 dni 1 
3 Územné rozhodnutie 71 dni 2 
4 
Projektová dokumentácia na stavebné 
povolenie  
70 dni 1 
5 Ocenenie projektu 25 dni 4, 3 
6 Stavebné povolenie  47 dni 4 
7 Zmluva o dielo 8 dni 5 
8 Zabezpečenie financií 23 dni 6; 7 
9 Harmonogram 1 deň 5 
10 Mechanizácia 10 dni 5 
11 Zariadenie staveniska 10 dni 5 
12 Doprava 10 dni 5 
13 Subdodávky 276 dni 5 
14 Príprava staveniska 5 dni 9, 10, 11, 12 
15 Fakturácia 295 dni 14 
16 Hrubá stavba 190 dni 14 
17 Remeslá 145 dni 16 
18 Inštalácie 215 dni 16 
19 Dokončenie stavby 5 dni 17, 18, 13 
20 Vypratanie staveniska 39 dni 19 
21 Odovzdanie stavby 5 dni 20 
22 Konečná faktúra 5 dni 15 
23 Kolaudácia 5 dni 21 
24 Reklama/Marketing 553 dni 6; 8 
25 Predaj 553 dni 6 
26 Vyhodnotenie projektu 5 dni 23, 25, 24 
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Tabuľka 11: Tabuľka míľnikov činností (Zdroj: Vlastný) 
 
 
 
Pre zostrojenie Ganttového diagramu bol použitý software Microsoft Project Professional 
2016. Doba dĺžok činností vychádzala z poznatkov a skúseností s predchádzajúcimi 
projektami spoločnosti. Konzultácie s členmi projektového tímu umožnili presnejší 
odhad.  
Štartovacím bodom projektu je kúpa pozemku, ktorá mala prebehnúť do 24.04.2015 
s odhadovanou dĺžkou trvania 2 mesiace alebo 45 pracovných dní. Doba výstavby 
bytového objektu bola naplánovaná na 295 pracovných dní počínajúc prípravou 
staveniska 15.02.2016 končiac odovzdaním stavby, ktoré má nastať do 31.3.2017. 
Záverečnou činnosťou je vyhodnotenie projektu, ktoré nasleduje po dvojročnej doby 
predaja bytov. Vyhodnotenie projektu by malo prebehnúť v období 02.04.2018 až 
06.04.2018. Celková dĺžka trvania projektu je naplánovaná na 815 pracovných dní.  
 
 
 
 
 
 
Míľniky projektu  
Kúpa pozemku  24.04.2015 
Územné rozhodnutie 14.12.2015 
Stavebné povolenie  16.02.2016 
Zmluva o dielo  17.02.2016 
Prevzatie staveniska  18.02.2016 
Základové konštrukcie   06.05.2016 
Hrubá stavba  11.11.2016 
Odovzdanie stavby  31.03.2017 
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4.5.1 Ganttov diagram 
 
Obrázok 5: Ganttov diagram (Zdroj: Vlastný) 
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4.5.2 Určenie zodpovednosti za činnosti 
Tabuľka 12: Matica zodpovednosti (Zdroj: Vlastný) 
Názov činnosti Zabezpečuje Kontroluje Spolupracuje 
1. Kúpa pozemku Riaditeľ Štatutári  Pracovník IO 
2. Projektová dokumentácia na územné konanie Externisti Riaditeľ Pracovník IO 
3. Územné rozhodnutie Externisti Riaditeľ Pracovník IO 
4. Projektová dokumentácia na stavebné povolenie Externisti Riaditeľ Pracovník IO 
5. Ocenenie projektu Pracovník TO Vedúci TO Riaditeľ 
6. Stavebné povolenie Externisti Riaditeľ Pracovník IO 
7. Zmluva o dielo Vedúci TO Riaditeľ Pracovník TO 
8. Zabezpečenie financií Riaditeľ Štatutári  Pracovník IO 
9. Harmonogram Asistent vedúceho výroby Vedúci výroby Stavbyvedúci 
10. Mechanizácia Stavbyvedúci Vedúci výroby Asistent vedúceho výroby 
11. Zariadenie staveniska Stavbyvedúci Vedúci výroby Asistent vedúceho výroby 
12. Doprava Stavbyvedúci Vedúci výroby Asistent vedúceho výroby 
13. Subdodávky Pracovník TO Vedúci TO Stavbyvedúci 
14. Príprava staveniska Majstri Vedúci výroby Pracovník TO, Stavbyvedúci 
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15. Fakturácia Asistent vedúceho výroby Vedúci výroby Pracovník TO, Stavbyvedúci 
16. Hrubá stavba Majstri Vedúci výroby Stavbyvedúci 
17. Reklama/Marketing Pracovník IO Riaditeľ Riaditeľ 
18. Remeslá Majstri Vedúci výroby Pracovník TO, Stavbyvedúci 
19. Inštalácie Majstri Vedúci výroby Pracovník TO, Stavbyvedúci 
20. Dokončenie stavby Majstri Vedúci výroby Pracovník TO, Stavbyvedúci 
21. Odovzdanie stavby Majstri Riaditeľ Asistent vedúceho výroby, Stavbyvedúci 
22. Predaj Pracovník IO Riaditeľ Štatutári  
23. Vypratanie staveniska Majstri Riaditeľ, Vedúci výroby Stavbyvedúci 
24. Konečná faktúra 
Asistent vedúceho výroby, 
Stavbyvedúci 
Vedúci výroby Pracovník TO 
25. Kolaudácia Externisti Riaditeľ Pracovník IO, Stavbyvedúci 
26. Vyhodnotenie projektu Riaditeľ Štatutári  Asistent vedúceho výroby, Pracovník IO 
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4.6  Analýza rizik  
Analýza rizík bola spracovaná za pomoci metódy RIPRAN. Prvým krokom analýzy bola 
identifikácia rizík, po ktorej nasledovalo kvantifikácia rizík, kde boli riziká ohodnotené. 
Následne sa pre jednotlivé riziká vytvorili návrhové opatrenia v snahe znížiť úroveň 
rizika, prípadne aby riziko pominulo úplne. Ďalším a posledným krokom bolo celkové 
zhodnotenie rizík projektu.  
Poradové číslo rizika: 1  
Hrozba: Nevhodné geologické podložie pre stavbu 
Scenár: Navýšenie nákladov na zakladanie 
Pravdepodobnosť rizika: Stredná 
Dopad: Vysoký 
Hodnota rizika: Vysoká  
Návrh na opatrenie: Geologický prieskum  
Nová hodnota zníženého rizika: Nízka 
Poradové číslo rizika: 2  
Hrozba: Činnosť aktivistov proti výstavbe objektu 
Scenár: Nutnosť robiť ďalšie štúdie a posudky, predĺženie územného konania 
Pravdepodobnosť rizika: Vysoká 
Dopad: Vysoký 
Hodnota rizika: Vysoká 
Návrh na opatrenie: Akceptácia rizika 
Nová hodnota zníženého rizika: 
Poradové číslo rizika: 3  
Hrozba: Nedostatočný odhad trhu 
Scenár: Nepredané byty 
Pravdepodobnosť rizika: Stredná 
Dopad: Vysoký 
Hodnota rizika: Vysoká 
Návrh na opatrenie: Prieskum trhu, analýza ponuky konkurencie 
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Nová hodnota zníženého rizika: Nízka 
Poradové číslo rizika: 4  
Hrozba: Úrazy pracovníkov 
Scenár: Práceneschopnosť, finančné odškodnenie, morálny dopad 
Pravdepodobnosť rizika: Nízka 
Dopad: Vysoký 
Hodnota rizika: Stredná 
Návrh na opatrenie: dodržiavanie BOZP, pokutovanie 
Nová hodnota zníženého rizika:  
Poradové číslo rizika: 5  
Hrozba: Nepozornosť pri manipulácii so stavebnými strojmi 
Scenár: Zapríčinenie škody na majetku tretích osôb  
Pravdepodobnosť rizika: Nízka 
Dopad: Stredný  
Hodnota rizika: Nízka 
Návrh na opatrenie: Poistenie  
Nová hodnota zníženého rizika: 
Poradové číslo rizika: 6  
Hrozba: Nepriaznivé počasie  
Scenár: Pozastavenie činnosti na betonárskych prácach 
Pravdepodobnosť rizika: Stredná 
Dopad: Stredný 
Hodnota rizika: Stredná 
Návrh na opatrenie: 
Nová hodnota zníženého rizika: 
Poradové číslo rizika: 7 
Hrozba: Odchod člena projektového tímu 
Scenár: Nedodržanie časového plánu 
Pravdepodobnosť rizika: Stredná 
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Dopad: Stredný 
Hodnota rizika: Stredná 
Návrh na opatrenie: Stanovenie zástupcov 
Nová hodnota zníženého rizika:  
Poradové číslo rizika: 8  
Hrozba: Predĺženie kolaudačného rozhodnutia 
Scenár: Oneskorenie podpísania kúpnej zmluvy a sťahovania nových majiteľov do bytu.  
Pravdepodobnosť rizika: Nízka 
Dopad: Stredný 
Hodnota rizika: Nízka 
Návrh na opatrenie:  
Nová hodnota zníženého rizika: 
Poradové číslo rizika: 9  
Hrozba: Kupujúcimi požadované bytové zariadenie prestalo byť dostupné na trhu 
Scenár: Nutnosť výberu iného zariadenia, nesplnenie podmienok kúpnej zmluvy. 
Pravdepodobnosť rizika: Stredná 
Dopad: Vysoký 
Hodnota rizika: Vysoká 
Návrh na opatrenie: Priebežná kontrola sortimentu na trhu 
Nová hodnota zníženého rizika: Nízka 
Poradové číslo rizika: 10  
Hrozba: Kupujúci, ktorý si vyžiadal špeciálne bytové úpravy, odstúpi od zmluvy 
Scenár: Nie je záujem o byt 
Pravdepodobnosť rizika: Stredná 
Dopad: Vysoký 
Hodnota rizika: Vysoká 
Návrh na opatrenie: Platba zmien vopred 
Nová hodnota zníženého rizika: Nízka  
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4.6.1 Zhodnotenie analýzy rizík 
Snahou tejto analýzy bola čo najväčšia minimalizácia rizík, ktoré môžu pri projekte 
nastať. Najväčšou hrozbou, ku ktorej môže dôjsť, je činnosť ekologických aktivistov. 
Spoločnosť sa s týmto problémom stretla v minulosti už niekoľkokrát. Voči tomuto riziku 
však neexistuje adekvátne opatrenie a spoločnosť je tak nútená robiť na žiadosť aktivistov 
rôzne výskumy a štúdie, bez ktorých by nebolo inak možné získať územné rozhodnutie.  
Ďalším závažným rizikom projektu je nevhodné geologické podložie pre výstavbu. 
Pokiaľ podložie nevyhovuje požiadavkám stavby, je nutné využiť špeciálne zakladanie, 
čím sú navýšené náklady na výstavbu. Hodnotu rizika sa však podarilo potrebnými 
opatreniami znížiť z vysokej na nízku úroveň. Okrem vyššie spomínaného rizika 
s aktivistami a rizika nepriaznivého počasia sa podarilo znížiť hodnotu rizík na nízku 
úroveň, prípadne riziká pominuli úplne.  
 
4.7  Plánované náklady projektu  
Pre vyčíslenie nákladov na projekt bol použitý expertný odhad. Plánované náklady boli 
v tomto prípade zostavené z priamych nákladov, ktoré pokrývajú činnosti na projekte.  
4.7.1 Priame náklady  
Tabuľka 13: Tabuľka priamych nákladov (Zdroj: Vlastný) 
Priame náklady 
Pozemky 268 000,00 €  
Projekčné práce  57 120,00 €  
Projekt pre UR 7 190,00 €  
Projekt pre SP 46 730,00 €  
PD Pilotáže 3 200,00 €  
Inžiniering  26 170,00 €  
Geodetické práce 1 100,00 €  
Meranie  hluku a hluková štúdia 650,00 €  
Inžinierska činnosť (ÚR, SP, kolaudácia) 3 500,00 €  
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Stavebný dozor 11 700,00 €  
Odborný posudok pre vklad do katastra 680,00 €  
Hydro - Geologický prieskum 6 260,00 €  
Radónový prieskum a Meranie radonu 1 200,00 €  
Pripojovací poplatok SPP 180,00 €  
Koordinátor bezpečnosti 900,00 €  
Realizácia (ceny stavby) 3 050 000 € 
Marketing  12 150,00 €  
Reklama 5 000,00 €  
Výroba bilbordu na pozemku 950,00 €  
Posudok na vloženie domu do katastra 1 200,00 €  
Náklady spojené s predajom, 5 000,00 €  
Náklady na financovanie 33 550,00 €  
Celkom 3 446 990,00 €  
 
4.7.2 Celkové náklady  
Celkové náklady projektu sú vyčíslené súčtom priamych nákladov a dane z priamych 
nákladov, ktorá je v dnešnej dobe na úrovni 20%.  
Tabuľka 14: Celkové náklady projektu (Zdroj: Vlastný) 
Celkové náklady 
Priame náklady 3 446 990,00 €  
DPH 20% 689 398,00 €  
Celkom  4 136 388,00 €  
 
4.7.3 Očakávané výnosy 
Pri vyčíslení očakávaných výnosov bol využitý pesimistický, realistický a optimistický 
odhad. V prípade pesimistického odhadu sa vychádzalo z predpokladu, že pri 25% bytov 
bude udelená zľava 5%. Pri realistickom odhade by bolo 20% bytov predaných so zľavou 
3%. Optimistický bol založený na predpoklade, že všetky byty vrátane parkovacích miest 
budú predané za firmou stanovené ceny.  
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Tabuľka 15: Očakávané výnosy projektu(Zdroj: Vlastný) 
Predmet Pesimistický odhad Realistický odhad Optimistický odhad 
Cena bytov bez DPH 3 876 375,00 €  3 899 060,00 € 3 920 000,00 € 
DPH 20% 775 275,00 € 779 812,00 € 784 000,00 € 
Celkom  4 651 650,00 € 4 678 872,00 € 4 704 000,00 € 
 
4.8  Financovanie projektu  
Pre financovanie projektu sa spoločnosť rozhodla použiť zdroje ako aj vlastné, tak aj 
cudzie. Na pokrytie nákladov na realizáciu stavby plánuje firma využiť bankový úver. 
Ten činí približne 50% nákladov na výstavbu objektu. Poskytovaný úver zároveň slúži aj 
ako rezerva zdrojov. Zvyšnú časť nákladov bude spoločnosť hradiť z vlastných 
finančných zdrojov.  
 
4.9   Šablóna 
Pre implementáciu projektového managementu v spoločnosti bola vytvorená šablóna 
v programe Microsoft Excel 2016. Šablóna pozostáva z tabuliek logického rámca, 
identifikačnej listiny projektu, prehľadu činností a matici zodpovednosti. Pri jej tvorbe sa 
vychádzalo z tabuliek použitých v predchádzajúcich kapitolách.  
56 
 
 
Obrázok 6: Šablóna MS Excel (Zdroj: Vlastný) 
 
4.10  Prínosy navrhovaného riešenia  
Hlavným prínosom navrhovaného riešenia projektu je uplatnenie prvkov projektového 
managementu v spoločnosti ako také. Prvky ako sú identifikačná listina a logický rámec 
jednoducho a prehľadne popisujú všetky základné informácie o projekte. Za pomoci 
metódy WBS bolo možné jednotlivé činnosti na projekte rozdeliť do štyroch základných 
etáp a prideliť ku ním zodpovednú osobu. Od WBS sa odvíjala časová analýza 
obsahujúca logickú nadväznosť činností s využitím Ganttovho diagramu. Ďalším 
podstatným prínosom bolo vyhodnotenie potencionálnych rizík a návrh na ich 
protiopatrenia.  
Cieľom projektu bola výstavba bytov v obytnej zóne Trenčín Juh v snahe rozšíriť ponuku 
bývania v danej lokalite a zvýšiť objem zákaziek spoločnosti. Využitie projektového 
managementu v praxi by malo viesť k efektívnemu chodu projektu, zníženiu nákladov 
a neposlednej rade k dosiahnutiu stanoveného cieľu.  
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ZÁVĚR 
Táto bakalárska práca mala za úlohu návrh projektu a aplikáciu metodiky projektového 
managementu v spoločnosti MONOLIT Slovakia s.r.o.. Pre uplatnenie tejto metodiky bol 
vybraný projekt výstavby nového bytového objektu. Práca pozostávala z dvoch častí, 
prvou bola analýza súčasného stavu, po ktorej nasledovalo návrhové riešenie.  
Analýza súčasného stavu bola demonštrovaná na ukazovateľoch SWOT, SLEPLT 
analýzy a Porterovho modelu piatich konkurenčných síl. Ďalším krokom bolo vytvorenie 
návrhového riešenia projektu, kde prvým krokom bolo vytvorenie identifikačnej listiny 
a logického rámca, ktoré stručne a jasne popisujú kľúčové informácie týkajúce sa 
projektu. Jednotlivé činnosti projektu boli rozdelené podľa metódy WBS, ktorá bola 
východiskovým bodom pre časovú analýzu činností projektu. Odhad celkovej dĺžky 
činností projektu bol stanovený na 815 pracovných dní. K tomuto odhadu bol využitý 
Ganttov diagram. O to aby bol projekt čo najmenej rizikový sa postarala analýza rizík, 
ktorej úlohou bolo určiť riziká projektu a vytvoriť adekvátne protiopatrenia. Posledným 
bodom návrhového riešenia bolo stanovenie nákladov projektu. Spoločnosť na realizáciu 
projektu má v pláne využiť vlastné a cudzie zdroje. Celkový odhad nákladov bol 
vyčíslený na 4 136 388,00 € s DPH a plánované výnosy boli odhadnuté na 4 704 000,00€ 
s DPH. Pri analýze súčasného stavu a návrhového riešenia sa vychádzalo z poznatkov 
popísaných v teoretickej časti.  
Za hlavný osobný prínos tejto práce by som považoval možnosť aplikácie projektového 
managementu v praxi a v neposlednej rade oboznámenie sa so spoločnosťou a stavebným 
trhom ako takým.  
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SEZNAM POUŽITÝCH ZKRATEK A SYMBOLŮ 
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WBS     - Work Breakdown Structure  
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